Carátula 


SEÑOR PRESIDENTE.- Habiendo número, está abierta la sesión. 
(Es la hora 14 y 15 minutos) 


Damos la bienvenida a la Federación de Cooperativas de Viviendas por Ahorro y Préstamo y les comunico que en esta Comisión no 
es de estilo discutir en presencia de la visita, pero viabilizaremos algún reclamo o sugerencia que nos hagan, ya que aunque 
nuestra misión es asesorar al Poder Legislativo, en los hechos nos hemos transformado en una especie de órgano de gestoría y de 
intermediación con otras partes del Estado. 


SEÑOR ECHANIZ.- Me gustaría hacer una breve introducción acerca de qué es FECOVI. La Ley N* 17.328, promovida por el 
arquitecto Juan Pablo Terra, creó un mecanismo general por el cual se mueven todas las cooperativas de viviendas. Las que están 
afiliadas a FECOVI tienen la característica de que son de usuarios. 


Nosotros no promovemos cooperativas de propietarios por distintas razones. En primer lugar, porque por autoadministración, la 
cooperativa individual, con la asistencia del Instituto de Asistencia Técnica, se convierte en empresa constructora, contrata 
directamente la mano de obra, compra los materiales y, fundamentalmente, con el ahorro que se produce, podemos terminar de 
construir con un 30% por debajo de los niveles de los promotores privados de plaza. Por ejemplo, en Paysandú, la cooperativa 
COVIAPA fue programada para ser construida en 13 meses pero se construyó en poco más de 11 meses. A su vez, su costo 
proyectado era de alrededor de U$S 540 el metro cuadrado pero terminó costando poco más de U$S 480. También tenemos casos 
similares en Montevideo. 


Estas cooperativas han sido financiadas fuera del circuito gubernamental -es decir, ni por el Banco Hipotecario ni por el Ministerio 
de Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente- porque tienen un historial de 30 años de mora cero. Eso se debe, 
precisamente, a que son cooperativas de usuarios ya que, por estatuto, tienen un fondo de socorro y si algún socio tiene 
dificultades transitorias, la cooperativa igual paga la cuota que después será restituida por el socio en cómodas cuotas mensuales. 
En caso de que el socio no pueda salir de sus dificultades, por estatuto, estamos obligados a dar de baja al socio que está en falta 
y sustituirlo por alguno con probada capacidad de ahorro. De esta manera, luego de treinta años, el Banco ni siquiera se entera de 
la rotación que se produce para efectuar el pago en fecha. Esto ha hecho que las cooperativas de crédito nos hayan otorgado 
créditos. De esta forma hay cooperativas construidas con fondos de COFAC, de CACDU y de AFAP Integración. Esta 
Administradora de Fondos no puede prestar para vivienda cantidades importantes, pero sí a las cooperativas de crédito, y éstas a 
su vez nos dan préstamos para la construcción. Por otro lado, nosotros ponemos parte de los fondos que tenemos de la 
cooperativa sueca como garantía como, por ejemplo, U$S 50.000. Esta es la forma como operamos: mora cero a lo largo de treinta 
años y construcción por debajo del nivel de plaza. 


Como es notorio, en el transcurso de los últimos años ha habido una pauperización de la clase trabajadora y, en consecuencia, a 
partir de 1998 no tenemos ningún cooperativista con ingresos mayores de U$S 900, lo que hace que no puedan entrar dentro de 
los préstamos del Banco Hipotecario, constituyendo lo que el Ministerio de Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente 
denomina como demanda insolvente. Las jóvenes parejas deseosas de casarse y construir su futuro se encuentran con que no 
tienen ninguna posibilidad de acceder a una vivienda y a lo único que pueden acceder es a los préstamos subsidiados del referido 
Ministerio, donde hay un aporte variado, subsidiándose, como mínimo, U$S 5.000 o U$S 6.000 y llegando al 100% en el caso de 
los Núcleos Básicos Evolutivos. Por otra parte, tienen el 30% de ahorro, cuando se hace la obra por autoadministración, lo que 
permite que muchas familias puedan acceder a pesar de que los intereses en dólares son, diría, elevados. Sin embargo, no pueden 
acceder cooperativas de mujeres monoparentales con ingresos de U$S 300 o U$S 400. Por tanto, el problema que existe radica en 
la cuota. 


Quiero señalar que los intereses de COFAC o de CACDU que se nos cobran son menores que los que les cobran a sus propios 
funcionarios, porque a nosotros no nos aplican mora. De cualquier manera se van alejando de las posibilidades que tienen las 
familias de escasos recursos. Se eleva el costo de construcción y, por consiguiente, el de amortización; entonces, nos encontramos 
con que muchas familias cuando contrataron el crédito podían pagar cómodamente, pero ya no. 


Como dije, tenemos el problema de la pauperización de los ingresos familiares, lo que conduce a grandes dificultades en el pago. 
Por tanto, la única posibilidad que tienen esas familias, desaparece entre sus manos. Por ese motivo, venimos a abogar por todos 
los jóvenes deseosos de construir su vivienda y cuya única posibilidad es acceder a préstamos del Ministerio de Vivienda, 
Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente con una cuota baja. En ese sentido hubo algunos proyectos de ley tendientes a 
solucionar el problema de la cuota y también el de los colgamentos que existen con el Banco Hipotecario a consecuencia del 
desfase de la Unidad Reajustable con respecto al salario real de los trabajadores. 


SEÑOR RAFFO.- Soy asesor jurídico de la Federación y cooperativista. Nuestra Federación siempre pretendió que los asesores 
técnicos y, en general, los técnicos vinculados a ella fueran cooperativistas, por lo que vivimos los problemas por los dos lados y, 
como muy bien dijo el señor Presidente, son varios. Existe uno general y macro, que es el del acceso a los préstamos para la 
vivienda. La Federación ha tratado de buscar todas las vías, incluso, dentro del financiamiento privado. Estamos apoyados por una 
organización sueca, lo que es un orgullo para el país porque el movimiento cooperativo sueco apoya en el Uruguay sólo a dos 
federaciones: FECOVI y FUCVAM. Reitero que son las únicas dos federaciones que apoya para centrales de servicio y fondos de 
garantía. Cuando decimos que son impagables, queremos demostrar nuestra honestidad, porque durante veinticinco años las 
cooperativas de nuestro sistema han tenido mora cero. Esto es algo que mucha gente desconoce. El Movimiento Cooperativo de 
Vivienda por Ahorro y Préstamo de Usuarios tiene mora cero, a pesar de que ha habido conflictos con el Banco cuando se intentó 
realizar ajustes trimestrales. Lo cierto es que siempre hemos pagado la cuota jurídica exigible. Varias de nuestras cooperativas han 
terminado de pagar sus préstamos, correspondientes a los veinticinco años de amortización, pero nos negamos a pagar los 
famosos colgamentos. Quizás esto sea producto del surgimiento de proyectos de ley modificativos de las leyes en vigencia en el 


Uruguay. Realmente, nuestro grupo de cooperativas tiene una posición sólida de no pagar porque, reitero, amortizamos durante 
veinticinco años la cuota jurídica, es decir, lo que nos correspondía pagar. Tenemos el cálculo económico de que hemos pagado 
tres veces más el metro cuadrado. Tal vez los señores Senadores recuerden que la Ley de Vivienda exigía al tomador del préstamo 
la devolución de la cantidad equivalente al metro cuadrado de construcción. Así, según nuestros cálculos hemos pagado tres veces 
más en veinticinco años, y para que se tenga una idea de la situación, en mi cooperativa todavía tenemos un colgamento de U$S 
10.000 al precio de hoy, después de haber pagado durante veinticinco años. Es una situación bastante injusta, que debe tener 
algún tipo de solución. 


Quebremos una lanza por el Banco Hipotecario, que siempre ha buscado soluciones administrativas. Quizás nosotros estemos 
siendo más realistas que el rey y no deseamos arreglar nuestra situación personal y perjudicar al resto de la gente. Como 
Federación creemos que tenemos una responsabilidad con la sociedad toda, que va más allá de lo que es la rama cooperativista; 
por eso a veces insistimos en que deben haber soluciones administrativas para todos los tomadores de préstamos del Banco que 
viven situaciones similares a la nuestra. 


Repito que entre nosotros y el Banco existe un relacionamiento fluido porque somos buenos pagadores; es decir, no se nos puede 
echar en cara el hecho de que hayamos dejado de pagar, porque todo lo jurídico lo seguimos pagando. Esto es un orgullo para 
nosotros, aunque quizás a veces sea mejor no pagar. Lo cierto es que las cincuenta y tres cooperativas que están afiliadas a la 
Federación tienen mora cero, a pesar de que hay otras dos nuevas que están teniendo serios problemas en el pago de las cuotas. 
Es claro que las cooperativas que ya han pagado durante veinticinco años, más aquellas que se vayan sumando al terminar el 
pago de su vivienda, van a tener un serio problema con los famosos colgamentos. Tenemos una posición muy dura con relación al 
no pago de esos colgamentos, porque consideramos que tanto desde el punto de vista legal como político, éstos son incobrables. 


Por otro lado, queremos mencionar el tema de las cooperativas nuevas. En nuestro caso, por suerte, tenemos pocas. De hecho, 
fueron las últimas que obtuvieron financiación del Banco Hipotecario cuando ello era posible. Esas cooperativas tienen serios 
problemas en el pago de las cuotas. De todas formas, las están pagando hasta el día de hoy, aunque realmente están sufriendo 
graves dificultades porque esas cuotas se han visto incrementadas, incluso en forma unilateral por parte del Banco, por quita de 
intereses. Para que los señores Senadores tengan una idea diremos que un punto de quita de interés significa para un usuario $ 
700 o $ 800 más en la cuota mensual. Es decir, sin que se reciba ningún tipo de mejora salarial, se aumenta la cuota en esa cifra. 
Según el índice del Instituto Nacional de Estadística, en el último año los salarios han tenido una pérdida de un 7%. Entonces, 
inclusive a aquel usuario de la vivienda que conserve su fuente de trabajo y su poder adquisitivo, se le crea una situación 
insostenible porque no puede pagar. Así, antes de llegar a situaciones de no pago y de violencia, que a nadie le gusta -por eso 
decimos que hemos sido buenos pagadores, aunque queremos pagar lo justo- pensamos que debe encontrarse algún tipo de 
solución. 


Cabe señalar, además, que algunas cooperativas de propietarios -que nosotros no agrupamos porque ello está prohibido por 
Estatuto- están pasando por situaciones mucho peores. Sabemos de alguna en donde más de un 80% no ha hecho novación de 
los préstamos. En lo que refiere a estas cooperativas, el sistema es el siguiente: una vez recibida la vivienda, se debe hacer 
novación del préstamo con el Banco, empezando a pagar individualmente. Muchas de estas cooperativas no están pagando, 
porque también ha habido un problema de vicios constructivos en obra que, en algunos casos, el Banco ha reconocido. Como 
ejemplo, podemos mencionar el caso de la cooperativa de propietarios de Salinas a la que el Banco unilateralmente le rebajó el 
préstamo en un 50% por los vicios de obras; se había construido nada menos que con madera con termitas. Así, el usuario iba a 
pagar algo durante veinticinco o treinta años que ya se le estaba cayendo a pedazos al cuarto o quinto año. Verdaderamente, 
somos algo así como el organismo receptor de toda esta problemática. 


Dada esta situación, nos enteramos de que había sido presentado un proyecto de ley en esta materia con el voto de todos los 
Legisladores del Partido Nacional. Sin embargo, el mismo no fue presentado en la Comisión de Vivienda, Territorio y Medio 
Ambiente de la Cámara de Representantes sino en la de Hacienda. Fuimos a hablar con el autor de la iniciativa, el señor 
representante González Alvarez, a quien le preguntamos por qué había presentado ese proyecto en esa Comisión. Nos respondió, 
simplemente, que así lo había entendido oportuno. 


En general, se trata de un buen proyecto de ley y lo apoyamos. Es claro que habría que hacerle algunas modificaciones, pero 
contiene en lo sustancial el tema de la retasación de las viviendas -esto tiene que ver con el hecho de constatar cuánto se pagó por 
ellas- y soluciones que modifican, en parte, la Ley N* 17.062, que ya había establecido la retasación parcial. Asimismo, la iniciativa 
plantea soluciones para el pago de las cuotas en el caso de aquellas personas que tienen dificultades para hacerlo. Estamos 
hablando de un proyecto de ley modificativo sobre el que no quisiera profundizar más porque simplemente he querido dar los 
lineamientos generales. Reitero que soluciona el problema de las cuotas para los usuarios y lo relacionado con la retasación de las 
viviendas. Tampoco es algo nuevo en la medida en que, reitero, la Ley N* 17.062 ya había dado líneas generales en el mismo 
sentido. Lo que se hace ahora es profundizar un poco más. 


Por otro lado, sabemos que existe un proyecto de ley del Nuevo Espacio, que no compartimos, pues creemos que no soluciona el 
problema que tenemos. La iniciativa es buena en la medida en que todo trabajo lo es y también porque sistematiza y establece un 
vocabulario bastante adecuado; pero, reitero, en líneas generales no soluciona el problema, porque éste pasa por una retasación y 
por el alivio de la situación de los deudores. 


El otro gran tema de fondo es el relacionado con la situación del Banco Hipotecario, que no aplicó la Ley N* 17.062. Aquí se ha 
producido algo que es diabólico, por decirlo de algún modo. El deudor tiene que soportar el déficit del Banco, pero se debe recordar 
que, por un lado está la situación de los deudores y, por otro, la del Banco, que se desfinancia por una cantidad de razones que no 
tienen que ver con los deudores. Por ejemplo, en el caso de nuestra Federación, nos preguntamos cómo se va a desfiniciar el 
Banco cuando tenemos mora cero. Durante veinticinco años hemos soportado que se hayan ido cooperativistas; incluso, llegamos 
a tener diez unidades vacías, pero todos los meses íbamos a pagar las cuotas. Entonces, el Banco Hipotecario no se ha 
desfinanciado porque nosotros hayamos incumplido, porque hemos sido rigurosos cumplidores de lo que el Banco exigió en 
materia jurídica. Entonces, no se debe mezclar la situación del Banco con la de los deudores. Por nuestra parte, hemos defendido 
al Banco porque tiene un contenido social y otorga préstamos que en general son accesibles a la gente; en realidad, estos son 
aspectos en los que no queremos incursionar porque entonces estaríamos hablando de otra situación. Pero reitero que, a nuestro 
juicio, no se puede unir la situación del Banco con la de los deudores. 


Los señores Senadores también deben saber que el Banco cobra la vivienda como si fuera nueva, después de veinticinco años de 
estar pagando. En mi caso personal, vivo en el complejo que está situado en Bulevar Artigas, al lado de Canal 5. Se trata de un 
complejo que no es lujoso, aunque está muy bien conservado. Terminamos de pagar, y sólo quedan los colgamentos. Por concepto 
de gastos comunes, estamos pagando $ 2.600, lo que incluye el mantenimiento del complejo, de los hormigones vistos que se 
están destruyendo por vicios de la construcción, ya que se utilizó material que no era adecuado. Además, hay que reparar baños y 
azoteas. El hecho es que durante veinticinco años me cobraron por una vivienda cero kilómetro, y el Banco no toma en cuenta 
esto. 


Aclaro que no nos quejamos por esto. El tema es que hay que tener en cuenta que el deudor no es culpable de una cantidad de 
situaciones ni del déficit del Banco. Nunca reclamamos que se estableciera un índice de depreciación de esa vivienda, y por eso 
decimos que no pagamos los colgamentos. Si hacemos un estudio, nos están debiendo plata porque durante veinticinco años 
hemos pagado como si fuera una vivienda nueva. Asimismo, hemos soportado depreciación de salarios. El Instituto Nacional de 
Estadística ha dicho que los salarios han disminuido en un 7%. Cuando la ley establece el reajuste en Unidades Reajustables, lo 
hace sobre índices medios sin tener en cuenta a los jubilados. Como los señores Senadores podrán suponer, luego de veinticinco 
años tenemos varios jubilados que están ganando menos de la media salarial. Es decir, el índice se calcula sobre una media que 
no tiene en cuenta al trabajador rural -lo que en este caso no interesa porque acá no los hay- ni a los jubilados. 


Todo eso se ha ido transformando en un globo que se va inflando y nosotros tenemos serios problemas con el tema de los 
colgamentos. Estamos en una posición de lucha y advertimos que no los vamos a pagar. De todos modos, el Banco no lo ha 
exigido, ya que en parte reconoce la actual situación. Lo que sucede es que de una vez por todas queremos solucionar este tema. 


Por otro lado, estimamos que hay un grave problema social en este momento. Supongo que la Comisión ya habrá recibido visitas 
de integrantes de complejos habitacionales donde la situación es caótica y, además, con problemas internos; hay sectores que 
viven en esos complejos que no pagan los gastos comunes. Además, el Banco no puede rematar ninguna de esas viviendas 
porque nadie pagaría teniendo en cuenta que están totalmente deterioradas, tienen vicios graves de construcción, etcétera. En 
definitiva, el Banco debe comprender que todo este tipo de proyecto tendiente a modificar el pago de las cuotas le va a permitir 
recibir una masa de dinero que en este momento no tiene. También se da el caso de viviendas desocupadas en el interior porque 
no hay tomadores en virtud de las altas cuotas. 


Perdonen lo extenso del planteo, pero queríamos advertir a esta Comisión que se está dando una situación bastante explosiva. 


También debemos agregar que nosotros reclamamos, hacemos nuestros planteos en distintos ámbitos y también hemos concurrido 
al Banco. Sus propios Directores nos han dicho que desde que han asumido están solucionando problemas individuales puesto que 
se había dado una situación de no gobierno. Debemos recordar que durante cuatro meses el Banco no tuvo Presidente y hasta fue 
necesario que el Banco Central enviara una intimación puesto que a nivel del Directorio aún no habían tomado una decisión en ese 
sentido. 


Pensamos que la situación más grave es la que se da con la gente que deja de pagar y no plantea el tema. Hay personas que han 
pagado más de U$S 15.000, hace dos años que no abonan la cuota, no hacen nada para solucionar el problema, se quedan en su 
casa, y no pasa nada porque el Banco no remata, no cobra, etcétera. Quiere decir que la gente ya ni siquiera protesta ni busca 
soluciones. El problema se dará cuando todos dejen de pagar porque se den cuenta que el Banco no hará nada. Nosotros 
queremos evitar eso, porque sabemos que no sólo dejan de pagar la cuota del Banco, sino también los gastos comunes. Se da el 
caso que en cooperativas de veinte o treinta personas hay diez o doce que no pagan, por lo que el resto les debe pagar el agua, la 
luz, etcétera. 


Esa es la situación que vivimos en el Uruguay. Por lo menos, al que reclama uno puede individualizarlo y preguntarle qué quiere o 
propone. Aclaro que se trata de cooperativas de propietarios. Indudablemente, es una situación muy grave. 


Perdonen la vehemencia y lo discontinuo del planteo, pero es importante que sepan qué es lo que está pasando. Quizás los 
señores Senadores tengan oportunidad de averiguar algo más y de obtener una mejor información de la que poseemos nosotros, 
que reconocemos es parcial. 


SEÑOR ECHANIZ.- A fin de evitar confusiones, deseo recalcar que nuestras cooperativas tienen mora cero. Son cooperativas de 
usuarios y por eso están cubiertas de toda posibilidad de no pago al Banco. Mientras tanto, las cooperativas de propietarios tienen 
la situación caótica que ha presentado el doctor Raffo, porque en ella sí hay ausencia de pago, tanto en lo que tiene que ver con el 
Banco, como internamente. Pensamos que para el Banco se presenta un problema muy grave. 


Por otro lado, deseo señalar que distinguimos perfectamente la situación de los usuarios y la del Banco. Repito, éste tiene una 
situación sumamente grave que no es de nuestra responsabilidad, sino que se ha dado por factores externos y, en consecuencia, 
no es posible que no se haga justicia con los usuarios por problemas que se ha creado el propio Banco. Por ello, tenemos muchas 
esperanzas en este proyecto de ley. 


SEÑORA PERDOMO.- Los señores Senadores que me han recibido saben la situación que atraviesan las cooperativas de 
usuarios. Simplemente deseo agradecer el tiempo que nos han dispensado y lo que puedan hacer por nuestro sistema de 
cooperativas. 


SEÑOR PRESIDENTE.- En lo que me es personal, en términos generales, manejábamos parte de la información que nos han 
brindado. De todas maneras, lo que aquí se dijo se transformará en un documento a través de la versión taquigráfica, que servirá 
para discusiones que inevitablemente tendrán lugar para considerar los problemas de la vivienda, que tienen que ver con el Banco 
Hipotecario, la historia de la Unidad Reajustable, etcétera. Esto la realidad nos lo va a imponer 


Queremos agradecerles su presencia y la información que nos han brindado y, por qué no, felicitarlos, ya que después de tantos 
años no es fácil mantener la situación tal como lo han hecho ustedes, donde los atrasos no son una piedra que sepulta a la gente; 
esto no es nada frecuente. 


(Se retira de Sala la Federación de Cooperativas de Vivienda por Ahorro y Préstamo) 


Linea del vie de náaina 
Montevideo, Uruguay. Poder Legislativo. 


